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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

RECURSO ESPECIAL N° 2086742 - M §(2023/0255139-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE . GIVANILDO APARECIDO CABREIRA
ADVOGADO . KAIQUE RIBEIRO YAMAKAWA - MS022020
RECORRIDO : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA
RECORRIDO : SB MONTE SIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA
ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO
ADQUIRENTE. CONTRATO CELEBRADO APOS A LElI 13.786/2018.
POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES PELA INCORPORADORA,
INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO. INEXISTENCIA DE DISTINCAO PELA
LEI 13.786/2018 ENTRE LOTES EDIFICADOS E NAO EDIFICADOS. COBRANCA
DEVIDA. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. AUSENCIA DE COTEJO
ANALITICO.

1. Em se tratando de rescisao de contrato de compra e venda de lote ndo edificado,
celebrado durante a vigéncia da Lei 13.786/2018, pode haver a deducédo da taxa de
fruicdo dos valores a serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de
promessa de compra e venda de lote ndo edificado, desde que respeitados todos os
termos da legislacdo e se houver expressa disposicdo contratual nesse sentido.
Precedente.

2. Para a caracterizagao do dissidio jurisprudencial, € necessaria a demonstragao da
similitude fatica e da divergéncia na interpretacdo do direito entre os acoérdaos
confrontados, o que n&o ocorreu na hipétese.

3. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto da Sra. MinistraMarialsabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TIMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra
Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 10 de marco de 2026.
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Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2086742 - M §(2023/0255139-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE . GIVANILDO APARECIDO CABREIRA
ADVOGADO . KAIQUE RIBEIRO YAMAKAWA - MS022020
RECORRIDO : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA
RECORRIDO : SB MONTE SIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA
ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO
ADQUIRENTE. CONTRATO CELEBRADO APOS A LElI 13.786/2018.
POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES PELA INCORPORADORA,
INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO. INEXISTENCIA DE DISTINCAO PELA
LEI 13.786/2018 ENTRE LOTES EDIFICADOS E NAO EDIFICADOS. COBRANCA
DEVIDA. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. AUSENCIA DE COTEJO
ANALITICO.

1. Em se tratando de rescisao de contrato de compra e venda de lote ndo edificado,
celebrado durante a vigéncia da Lei 13.786/2018, pode haver a deducédo da taxa de
fruicdo dos valores a serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de
promessa de compra e venda de lote ndo edificado, desde que respeitados todos os
termos da legislacdo e se houver expressa disposicdo contratual nesse sentido.
Precedente.

2. Para a caracterizagao do dissidio jurisprudencial, € necessaria a demonstragao da
similitude fatica e da divergéncia na interpretacdo do direito entre os acoérdaos
confrontados, o que n&o ocorreu na hipétese.

3. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por Givanildo Aparecido Cabreira
contra acordao assim ementado:

EMENTA — APELAGAO CIVEL — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEIS — RESCISAO CONTRATUAL POR DESISTENCIA DO COMPRADOR -
DIREITO A DEVOLUGAO DOS VALORES PAGOS - RETENGAO DE 10% DO
VALOR PAGO - INCIDENCIA SOBRE O VALOR DAS PRESTAGOES PAGAS E
NAO SOBRE O VALOR TOTAL DO CONTRATO — RECURSO, NO PONTO,
PROVIDO.

Rescindido o contrato de compra e venda de imével a ser pago em prestacoes, a
vendedora deve restituir o valor pago, retendo consigo, apenas, o percentual
contratado de 10% sobre o valor das prestagdes efetivamente pagas e néo sobre o
valor total do contrato.
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TAXA DE FRUIGAO — CABIMENTO —-CONTRATO POSTERIOR A LEI N.°

13.786/2018 — RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO NESSE PONTO.

I) Admite-se, a titulo de taxa de fruicdo, a retencdo de um percentual pelo
vendedor, além daquele a titulo de clausula penal, a fim de que sejam
devidamente compensados a privacdo da disponibilizagdo do bem alienado, de
posse da compradora, irrelevante tenha nele construido, ou nao.

II) No caso, recebendo a compradora a posse do imével, a taxa de fruigdo é fixada
em 0,5% sobre o valor do bem previsto em contrato, segundo iterativa
jurisprudéncia do STJ e deste Tribunal.

COMISSAO DE CORRETAGEM - PROVADO E ESTIPULADO NO CONTRATO
FIRMADO - RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO NESTE PONTO .

Nao se admite a cobranga da comissdo de corretagem quando o contrato n&o
versa sobre incorporacgao imobiliaria e ndo houve destaque do valor da comissao
de corretagem em paralelo com o prego da aquisi¢do do imével, além de nao ter
sido provada a intermediagdo por profissional que justificasse sua incidéncia.
Inteligéncia do STJ, REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAQ, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016.

- Na hipétese, a comissdo de corretagem com o respectivo valor, além da
indicagdo do corretor beneficiado foram devidamente demonstradas no contrato
assinado entre as partes.

RESCISAO CONTRATUAL - DEVOLUGCAO DOS VALORES PAGOS PELO
ADQUIRENTE QUE DEVE SER IMEDIATA, EM PARCELA UNICA, E NAO EM
PRESTAGOES — RECURSO, NO PONTO, PROVIDO.

Conforme disposi¢ao expressa da Lei n. 13.786/2018 e Sumula 543 do STJ "na
hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento", ressalvando-se o
prazo estabelecido na lei de 180 dias para a restituicdo, a partir da data do
desfazimento do contrato (data da sentencga).

Recurso conhecido e parcialmente provido.

Houve oposicdo de embargos de declaragao (fls. 239-240), os quais foram
rejeitados (fls. 253-264).

Em suas razdes de recurso especial, a parte recorrente alega violagdo aos
arts. 53 e 51 do Cédigo de Defesa do Consumidor e ao art. 32-A, |, da Lei 13.786/2018,
alegando que todo o entendimento adotado com base nessa lei deve levar em
consideracgao os direitos consumeristas.

Argumenta que “a vigéncia da lei n. 13.786/18 ndo impébe sua incidéncia em
qualquer circunstancia, tampouco sua observancia de forma isolada, devendo as
regras da legislagdo especifica serem interpretadas em conjunto com as normas
protetivas do direito do consumidor, do Coédigo Civil e principalmente dos preceitos e
principios constitucionais, inclusive porque esse ultimo ocupa o lugar mais alto da
hierarquia das normas” (fl. 328).

Afirma que, “por se tratar de lote vago (fato incontroverso), bem como
inexistir nos autos quaisquer indicios de construgdes, benfeitorias ou provas de que o
recorrente usufruiu do imével, ndo ha que se falar em abatimento a titulo de fruigéo,
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pois, repisa-se, a propria legislacdo especial dispbe que a retencdo de fruicdo é
eventual e, portanto, ndo presumivel” (fl. 335). Requer, assim, a exclusao da retengao
da taxa de fruicao.

Aponta, ainda, a existéncia de dissidio jurisprudencial.

Contrarrazdes ao recurso especial as fls. 339-346.

E o relatério.

VOTO

A controvérsia do caso consiste em delimitar se € cabivel a taxa de fruicado
do imével na hipotese de rescisdo, por iniciativa do comprador, de contrato de
promessa de compra e venda de lote ndo edificado e que foi celebrado apds a vigéncia
da Lei 13.786/18, que disciplina a resolucdo do contrato por inadimplemento do
adquirente de unidade em incorporagao imobiliaria e em parcelamento de solo urbano.

Da analise do acérdao recorrido, verifica-se que o contrato foi celebrado em
19.10.2020, ja na vigéncia da Lei 13.786/18, de modo que o Tribunal de origem
entendeu que seria possivel a cobranga da taxa de fruicdo, uma vez que a legislagao
passou a admitir, para contratos firmados apds sua vigéncia, a cumulagao da taxa de
ocupagao, com o percentual de retengdo, bastando a imissdo na posse pelo
comprador, reconhecida no proprio contrato, para justificar a compensacéao pelo uso do
imovel. A propdésito, trechos do acordao recorrido (fls. 227-229):

O apelante salienta que o contrato fixou fruicdo no importe maximo previsto em lei,
qual seja, 0,75% do valor atualizado do contrato. Todavia, explica que se trata de
lote ndo edificado e que o art. 32-A da lei 13.786/18 & expresso ao dispor que a
fruicdo somente podera ser retida mediante comprovagao, nao sendo presumivel a
fruicdo de lote vago.

Pois bem.

Entendo que a finalidade da verba de fruicdo é garantir que o promitente
comprador responda pelas consequéncias patrimoniais decorrentes do uso do
imovel, sob pena de enriquecimento ilicito de sua parte. Objetiva, pois, compensar
o promitente vendedor pela utilizacdo do bem pelo possuidor do imével
compromissado, que se torna inadimplente.

Ha clausula no contrato que dispde que o comprador foi imitido na posse do lote
na data da assinatura da avenca (Clausula Oitava, item 8.1 —fl. 31).

E de se ver que no caso, o contrato foi celebrado em 19.10.2020 pelo que esta
regulado pela Lei 13.786, de 27.12.2018, a qual alterou em parte as leis 4.591/64 e
6766/79. Referida lei passou a disciplinar, a partir de sua vigéncia apenas, "a
resolugédo do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria em
incorporacao imobiliaria e em parcelamento de solo urbano”, como dispde seu
artigo 1°.

O SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA consolidou o entendimento de que para os
contratos anteriores a vigéncia da Lei 13.786/2018, a existéncia de clausula penal
que estabelecga percentual (havido como razoavel de até 25% do valor pago, e ndo
do contrato) de retengao — pelo vendedor — tem carater geral e indeniza, inclusive,
a taxa de fruicdo, de tal sorte que, para aqueles contratos, nao se revela devida
referida exagéo (Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1886167 - SP - Brasilia, 19 de
outubro de 2020, Ministro MOURA RIBEIRO)".
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Ja para os contratos celebrados a partir da vigéncia da lei 13.786/18 — que é o
caso presente — passou a ser licita a cobranga cumulada do percentual de
retencao (fixado em até 25% do pregco pago diretamente ao incorporador-
vendedor) e da taxa de ocupacao de até 0,5% (meio por cento), como se vé dos
seguintes dispositivos da referida lei: (...)

Dentro desta perspectiva, tenho que a taxa de fruicdo deve incidir desde a data em
que se tornou inadimplente desde a primeira parcela ndo paga (25/07/2018),
calculada a razao de 0,5% (meio por cento) ao més, sobre o valor do contrato,
razao pela qual dou parcial provimento ao recurso da requerida nesse ponto.

Por derradeiro, e ndo menos importante, € de se ver que a prépria lei 13.786, de
27.12.2018 possibilitou a cobranga da taxa de fruicdo juntamente com a retengao
de até 25% do prego pago pelo adquirente, o que significa compreender que o
legislador entendeu que as verbas podem ser cumuladas e tém designativos
distintos, legitimando sua cobranca.

Nesse contexto, vale destacar que, para os contratos celebrados antes da
Lei 13.786/2018, a jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que nao seria
possivel a sua cobranga, em se tratando de lote ndo edificado, em virtude da auséncia
de efetiva utilizacdo do bem. A propdsito, confiram-se:

CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA. RESCISAO. CULPA DO COMPRADOR. TAXA
DE OCUPACAO DEVIDA. LOTE EDIFICADO. AGRAVO INTERNO PROVIDO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo é cabivel a cobranca de taxa de
ocupacao de imével quando se tratar de terreno sem edificagao.

2. No caso dos autos, houve o desfazimento de promessa de compra e venda de
lote com edificagcdo, fazendo-se necessaria a fixacdo da respectiva taxa de
ocupagao, a ser calculada em liquidagao de sentencga.

3. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao recurso especial, apenas
para permitir a cobranga da taxa de ocupagao.

(Agint nos EDcl no R Esp n. 2.060.869/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 4/6/2024)

Com o advento da Lei 13.786/2018, a taxa de ocupacéao ou fruicao de lote
passou a ser expressamente prevista no inciso | do art. 32-A, que permite, além da
retengao da clausula penal, a retencao de "valores correspondentes a eventual fruigdo
do imével até o equivalente a 0,76% (setenta e cinco centésimos por cento), sobre o
valor atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da transmisséo
da posse do imovel ao adquirente até sua restituicdo ao loteador".

Note-se que, ndo havendo inconstitucionalidade no art. 32-A da Lei 6.766
/1979, incluido pela Lei 13.786/2018 - o que sequer foi alegado pela parte ou cogitado
pelo acérdao recorrido - ndo pode 6rgao fracionario de tribunal simplesmente afastar
suas disposi¢des. A proposito, dispde a Sumula Vinculante 10 do STF:

Viola a clausula de reserva de plenario (CF, artigo 97) a decisdo de 6rgéao
fracionario de tribunal que, embora nao declare expressamente a
inconstitucionalidade de lei ou ato normativo do poder publico, afasta sua
incidéncia no todo ou em parte.
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Vale registrar que nao se verifica ofensa a dispositivos do Cédigo de Defesa
do Consumidor, seja porque se cuida de lei especial para loteamentos, posterior a
vigéncia do referido Cddigo, seja porque nao haveria mesmo ofensa ao CDC.

No caso dos autos, da analise do acoérdao recorrido, verifica-se que o
contrato expressamente previu a devolugdo das quantias pagas com descontos
permitidos na lei em vigor quando de sua celebragéo.

Como destaquei no recente julgamento do REsp 210486/SP, embora a
jurisprudéncia deste Tribunal tenha se orientado no sentido de n&o ser cabivel a
cobrancga de taxa de ocupacao de imével quando se tratar de terreno sem edificacao,
esse entendimento ndo mais prevalece para contratos celebrados a partir da entrada
em vigor da Lei 13.786/2018.

A previsdo de cobranca da taxa de fruicdo em loteamentos s6 passou a
existir a partir da entrada em vigor da mencionada lei, que incluiu alguns artigos na
Lei 6.766/1979, que rege o parcelamento do solo urbano.

Até entdo, a lei de regéncia ndo mencionava essa possibilidade e a
jurisprudéncia deste Tribunal, que distingue entre lote edificado ou ndo edificado, para
fins de determinar se seria ou ndo devida a retencédo da taxa de fruicdo, foi construida
em fungdo desse vacuo de legislagao especifica.

A partir da Lei 13.786/2018, contudo, passou-se a permitir que a
incorporadora retenha a taxa de fruigao.

Note-se que, no art. 32-A da Lei 6.766/1979, incluido pela Lei 13.786/2018,
nao consta nenhuma distingdo entre lote nao edificado, lote edificado ou com
destinacdo econbmica especifica (para estacionamento ou pastagem, por exemplo).
Também nao consta, nesse sentido, a impossibilidade de cumular a retengcdo da
clausula penal com a taxa de fruigao.

Desse modo, ndo fazendo a nova lei distincdo quanto ao tipo de
empreendimento, penso que n&o cabe mais ao Judiciario fazé-lo, especialmente se
nao se identifica inconstitucionalidade no dispositivo em questao.

Trata-se, aqui, de opc¢ao legislativa que deve ser respeitada, sob pena de
ofensa ao principio da separagao dos poderes.

Assim, havendo, atualmente, expressa previsao legal, a resciséo de contrato
de compra e venda de lote por culpa do comprador, apos ter-lhe adquirido a posse,
estando apto a dele usufruir, inclusive para constru¢géo, ndo mais pode se escusar do
pagamento da taxa de fruigdo, ao argumento de que nao houve ocupacgao efetiva do
bem.

Como a lei ndo tem palavras inuteis, a fixagdo dos termos inicial e final para
a cobrancga da taxa de fruicdo (a partir da data da transmissédo da posse do imovel ao
loteador) tem a consequéncia l6gica de definir que a referida taxa n&o esta mais
condicionada a existéncia de lote edificado ou ndo edificado, mas exclusivamente a
disponibilidade do lote para o comprador.
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Com a disponibilizagado do lote, no momento da transmissdo da posse, o
loteador cumpre a sua obrigagdo, passando o promitente comprador a ter a
disponibilidade plena do imével para o uso que melhor lhe aprouver, inclusive decidir
se e quando ira construi-lo, dar outro tipo de uso ao lote, com lazer, ou revendé-lo.

O uso ou ndo uso do imével ndo deve afetar a esfera juridica do loteador,
que cumpriu sua obrigagéo e perdeu a disponibilidade sobre o bem.

Nesse contexto, o tipo de empreendimento (lote n&o edificado, lote edificado
ou com destinagdo econdmica especifica) devera ser sopesado apenas na fixagdo do
valor da taxa de fruicdo, "até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por
cento)”, mas nao afasta a possibilidade de sua cobranga, para além da taxa de
retencao, nos termos da lei.

Cabe ressaltar que, como a retencdo dessa taxa de fruicdo é forma
legalmente prevista de garantir ao promitente vendedor o retorno ao estado anterior,
como se nao tivesse existido o contrato, a ideia € conceder-lhe indenizacao pelo
periodo em que o bem esteve indisponivel para ele e disponivel para o comprador.

Feitas essas consideragdes, entendo, portanto, em resumo, que, em se
tratando de rescisdo de contrato de compra e venda de lote ndo edificado, até
28/12/2018, quando entrou em vigor a Lei 13.786/2018, n&o era necessaria a
devolugao, pelo promissario comprador ao promitente vendedor, da denominada taxa
de fruicdo, haja vista que a Lei 6.766/1979 assim n&o previa e a jurisprudéncia desta
Corte consolidou-se no sentido de afastar a sua exigéncia.

A jurisprudéncia acerca do direito a indenizacao a titulo de taxa de fruigao,
antes da entrada em vigor da Lei 13.786/2018, nado era fundamentada na Lei 6.766/79
(parcelamento urbano) e nem na Lei 4.591/64 (incorporacao imobiliaria), omissas no
ponto, mas no instituto do lucro cessante, tal como concebido no Cédigo Civil.

No caso de unidades imobiliarias construidas, entendia-se presumido tal
direito, com base na premissa de que o imovel deveria estar pronto para uso imediato
pelo adquirente a partir da data estabelecida para a entrega, seja para sua moradia,
seja para aluguel. Por isso seu valor era estimado com base no aluguel provavel de
unidade semelhante, renda que o adquirente auferiria ou presumivelmente teria de
despender para habitar em imével semelhante.

No caso de lotes nao construidos, ndo havia base fatica para a presuncao
de lucros cessantes, porque o uso do bem - seja para moradia, seja para aluguel -
estaria, em geral, a depender de posterior dispéndio de valor significativo com
construcdo da moradia. Isso ndo excluia, porém, a possibilidade de direito a taxa de
fruicdo caso se tratasse de terreno que, por suas caracteristicas e localizagao, pudesse
ser utilizado, de imediato, nas condi¢des em que entregue, como, por exemplo, para
estacionamento, ou arrendamento, independentemente de melhorias a cargo do
adquirente.

A partir da Lei 13.786/2018, contudo, passa a ser necessaria a retencao dos
valores devidos a titulo de taxa de fruicao pelo promissario comprador, em qualquer

Documento eletrénico VDA54491634 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 26/02/2026 14:22:45
Codigo de Controle do Documento: 78e3665a-215f-4dd3-bbb7-02d70e6034c0



hipétese (lote nao edificado, lote edificado ou com destinagédo econémica especifica),
devido a expressa previsao legal e contratual a que adere o consumidor.

Assim, entendo que, a partir da Lei 13.786/2018, pode haver a deducgao da
taxa de fruicdo sem a necessidade de distingdo entre lote edificado ou nao edificado,
desde que respeitados todos os termos da legislagdo e se houver expressa disposi¢céo
contratual nesse sentido.

A propésito, confira-se a ementa de recente julgamento do
REsp 2104086/SP, de minha relatoria:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. EMPREENDIMENTO DE
LAZER. RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO ADQUIRENTE.
CONTRATO CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE
RETENCAO DE VALORES PELA INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE
FRUICAO. INEXISTENCIA DE DISTINCAO PELA LEI N° 13.786/2018 ENTRE
LOTES EDIFICADOS E NAO EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA. 1. Tendo o
Tribunal de origem esclarecido que (i) a retencdo de valores foi feita pela
incorporadora dentro dos parametros previstos pela Lei n° 13.786/2018 e (ii) que
houve informacédo prévia ao comprador a respeito das consequéncias da
desisténcia do negécio, ndo ha como afastar suas disposigbdes, especialmente
quando nao constatada inconstitucionalidade na lei, nem violagdo ao Cdédigo de
Defesa do Consumidor. 2. Em se tratando de rescisdo de contrato de compra e
venda de lote nao edificado, até , quando entrou em vigor a Lei n® 13.786/2018, em
regra ndo era devida a28/12/2018 devolugdo, pelo promissario comprador ao
promitente vendedor, da denominada taxa de ocupagao ou fruicao, haja vista que
a jurisprudéncia desta Corte consolidou-se no sentido de afastar a sua exigéncia
presumida e n&o havia nenhuma lei regulando a questdo. 3. A partir da
Lei n® 13.786/2018, pode haver a deducdo da taxa de fruigdo dos valores a serem
restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de promessa de compra e venda
de lote néo edificado, desde que respeitados todos os termos da legislagao e se
houver expressa disposi¢cao contratual nesse sentido. 4. Tendo em vista o
conteudo do voto divergente, fica explicitado que estd em discusséo
exclusivamente o direito de deducao de valores correspondentes a taxa de fruigao
e a clausula penal pactuadas, quando do calculo da quantia a ser restituida ao
consumidor desistente. Nao ha pretensao alguma de cobranga pela construtora de
quaisquer valores, do que nao se cogita nos presentes autos. 5. No caso, como o
contrato de aquisicao de lote em empreendimento de lazer, de acesso controlado,
foi celebrado ja sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018, observando as
determinagdes legais, é cabivel a retencao da taxa de fruicdo. Inexisténcia de valor
a ser devolvido apés a deducao dos encargos de rescisdo previstos legal e
contratualmente. 6. Recurso especial conhecido em parte a que se nega
provimento.

(STJ, REsp 2104086/SP(2023/0373911-8), rel. Min. Isabel Gallotti, j. 7.10.2025)

Assim, verifica-se que o Tribunal de origem decidiu em conformidade com a
legislagdo ao entender ser possivel a cobranca da taxa de fruicdo na hipdtese de
desfazimento, por culpa do comprador, de contrato de compra e venda, celebrado
durante a vigéncia da Lei 13.786/2018.
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Por fim, ressalto que a alegada divergéncia jurisprudencial nao foi
demonstrada na forma exigida pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §§ 1° e 3°, do
Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica, uma vez que ausente o necessario
cotejo analitico entre os julgados comparados, bem como a indispensavel
demonstracédo da similitude fatica e da divergéncia na interpretagao do direito entre as
hipéteses confrontadas.

Em face do exposto, conheco parcialmente do recurso especial e, nessa
extensado, nego-lhe provimento.

E como voto.
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Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : GIVANILDO APARECIDO CABREIRA

ADVOGADO
RECORRIDO
RECORRIDO

ADVOGADO

ASSUNTO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou

: KAIQUE RIBEIRO YAMAKAWA - MS022020
: SAO BENTO INCORPORADORA LTDA

: SB MONTE SIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE

LTDA
: VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720

: DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -

RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra

Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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